LA SOLUGION COOPERATIVA
al Problema de la Vivienda

Por: Guillermo BROWN PACORA=x*

Introduceion

Podria entenderse por soluciones cooperativas al vasto problema de la
vivienda, las que en forma general retinan dos condiciones basicas: aecién
conjunta y fines de servieio, no de lucro. Es posible encontrar estas dos
condiciones bésicas en una amplia variedad de organizaciones; desde la
agrupacion informal en proyectos de esfuerzo propio y ayuda mutua hasta
los diversos tipos de cooperativas de esencia “rochdaliana”.

Las soluciones cooperativas no son unicas, ni permanentemente acon-
sejables, ni infalibles en sus resultados; es un tipo de soluciéon entre varias,
que hay que aplicar técnicamente, que estd sujeta a las alternativas de
éxito o fracaso como cualquier otra actividad humana, y que presenta ven-
tajas y problemas.

Definiciones
En el “Manual de Cooperativas Pro Viviendas”, editado por un grupo
de autores peruanos, aparece la siguiente definicién: “Sociedades no lucra-
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tivas que se proponen suministrar vivienda al costo a sus asociados, eli-
minando ganancias de terceros y brindando la oportunidad a sus miembros
de aportar parte del material o trabajo requeridos para la construccién de
las viviendas”.

Sergio Carvallo Hederra, especialista de la Unién Panamericana, da Ia
siguiente definicion en su obra “Cooperativas de Habitacién”: “Sociedad
de personas que funciona de acuerdo a una organizaciéon democratica ema-
nada de una paridad de derechos y deberes, y que mediante la coordinacién
de capitales v la ejecucion de trabajos en comun persigue la obtencion de
viviendas de bajo costo para sus asociados”.

Clasificacion

Las cooperativas de vivienda son organizaciones que tienen como fina-
lidad prestar a sus socios determinados servicios con el objeto de proveer-
los de un hogar propio. En consecuencia, dentro de la denominacién gene-
ral de cooperativas de viviendas es posible distinguir varias clases, segin
sea el servicio especifico que brinden a sus asociados. Asi tenemos coope-
rativas de:

Financiacién. Su objetivo es la acumulacion de fondos mediante el aho-
rro sistematico de sus asociados para financiar proyectos de vivienda coo-
perativa.

Urbanizacién. Construidas con el propdsito de adquirir en comin un te-
rreno rustico para realizar en él, obras de urbanizacién: pavimento, agua,
desagiie, luz, ete. ..

Edificacién. Para la construccién de viviendas en terrenos de propie-
dad de la cooperativa o de los socios.

Servicios habitacionales. Buscan conseguir el equipamiento de las vi-
viendas en forma cooperativa.

Mantenimiento ¥ conservacion de viviendas. Se propone establecer y ad-
ministrar servicios habitacionales comunes.

Integrales. Cuando retinen varios o todos de los servicios anteriormen-
te mencionados.

Produccion de viviendas. Organizacién cooperativa constituida por tra-
bajadores del ramo de la construceion civil que se unen para construir vi-
viendas en forma cooperativa.

En general, la formula cooperativa puede estar presente en todas las
etapas del proceso de obtencién de la vivienda, vale decir desde el disefio
hasta la construccion y posteriormente el equipamiento y conservacién de
las unidades, los servicios esenciales y la administracién del proyecto, cum-

pliendo también funciones educativas y sirviendo como 1nstrumento para
procesos de organizacion de la comunidad.

.
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Justificacion de su necesidad

Al Estado le es imposible, por si solo, resolver el problema de la vi-
vienda popular, dadas las caracteristicas de este problema y las limitacio-
nes de todo género que tiene para ello. Por consiguiente, si la vivienda
constituye una necesidad basica de la familia, es ésta la primera llamada a
encontrar una solucién, v como sus fuerzas no son suficientes, acude a otras
familias para unir sus esfuerzos creando una institucion llamada coope-
rativa,

Las cooperativas no pretenden resolver por entero el problema de la vi-
vienda de un pais ni reemplazar a los constructores privados o al gobierno;
sirven mas bien para estimular, ayudar y fomentar la industria privada,
proporcionando vivienda a los grupos de ingresos modestos, liberando asi
recursos del gobierno urgentemente necesarios para otros usos, particular-
mente para dotar de vivienda a familias de mas reducidos ingresos.

Entre los grupos de altos ingresos, capaces de procurarse vivienda bajo
las condiciones existentes, y la mayoria, que tiene poca o ninguna capaci-
dad para pagar la vivienda, existe otro grupo intermedio que tiene nece-
sidad de vivienda y podria pagarla si se le prestase asesoria adecuada y se
le indicase el modo de coordinar sus recursos y esfuerzos y de obtener fi-
nanciamiento a largo plazo e interés moderado. La mejor manera de servir
a este grupo de ingresos modestos, es por medio de la empresa coopera-
tiva de vivienda.

Caracteristicas

Rosendo Rojas Coria, tratadista mexicano, sefiala, en su obra “Intro-
duccién al Estudio del Cooperativismo”, las siguientes caracteristicas prin-
cipales de las cooperativas de vivienda:

Pueden elegir libremente a las personas que las integran.

Pueden seleccionar el lugar donde desean vivir.

Aprueban el tipo de construceién que van a habitar.

Mantienen un régimen de convivencia estatuido por los mismos re-
glamentos internos que aprueban voluntariamente.

Eligen democraticamente a los dirigentes de la cooperativa.
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Ventajas

Un folleto preparado por la “Fundacién para la Vivienda Cooperativa”
de los Estados Unidos, sehalaba las siguientes ventajas de orden econé-
mico de las cooperativas de viviendas:
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1. Terrenos de mas bajo costo. La cooperativa esta en situacion de ad-
quirir extensiones mas amplias de terreno a precio menor, pagandolas en
efectivo; con lo cual los lotes saldran mAs baratos que si se comprasen
en forma individual.

2. Urbanizaciones mas econdomicas y atractivas. Los servicios piblicos
realizados sobre base comunal resultan mucho mas econémicos puesto que
evitan las especulaciones de los lotizadores. Al mismo tiempo permiten
que los terrenos puedan aprovecharse de un modo mas eficiente que con
los trazados rectangulares de las urbanizaciones tradicionales.

3. Produccién en masa de viviendas. Resulta mas barato fabricar las
casas en cantidad que por unidades individuales pues los contratistas se
conforman con utilidades menores.

4. Mejor financiamiento. Esto resulta posible merced al procedimiento
de incluir muchas casas bajo una sola hipoteca, consiguiéndose de esta
manera créditos a largo plazo y a interés reducido.

5. Mantenimiento mis econémico. Bajo la administracién cooperativa
la reparacién y mantenimiento de las viviendas se realiza sobre bases no
lucrativas. Este tipo de administracion tiene también la ventaja de asegu-
rar que el mantenimiento sea adecuado, lo cual robustece la garantia hi-
potecaria.

Las cooperativas de vivienda, ademés:

1. Reducen los costos de construccién y garantizan la calidad de la

misma gracias a sus servicios técnicos, adquisicion en comin de ma-

teriales y calificacion de la mano de obra.

Satisfacen las necesidades habitacionales con viviendas funcionales,

pues los disefiog se hacen previamente a la adjudicacion y de acuer-

do con las necesidades de la familia.

3. Establecen servicios comunes tales como mercados, clinicas, escue-
lag, campos de deportes, iglesias, ete.

4. Estimulan el interés y la cooperacién de las familias en el cuidado
de sus viviendas, jardines, vias piblicas y servicios colectivos.

5. Aseguran la uniformidad del grupo y Ia moral vecinal por la severa
disciplina democratica a que estan sometidos los vecindarios coope-
rativos.

o

Carlos Burr, cooperativista chileno, resume las ventajas de las coope-
rativas de vivienda, en la siguiente forma:

1. Movilizan fuerzas sociales en beneficio colectivo cuya motivacién ca-
rece de caracter luerativo.
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2. Adiestran a los participantes en el conocimiento del sistema coope-
rativo y en la administracién de empresas. :

3. Estimulan la iniciativa de los propios 1nteresados, proporecionando
una oportunidad de creacién que falta en la iniciativa estatal al substituir
por valores sociales la mera blsqueda de ganancia que guia a los empre-
sarios privados.

4. Permiten la planificacion social de la vivienda, en funcién del servi-
cio y en el interés general de la comunidad.

5. Eliminan la necesidad de un financiamiento total por parte del Es-
tado en la edificacion de viviendas. )

6. Ponen en accién la capacidad latente del pueblo impulsando su ini-
ciativa, espiritu de empresa y confianza en si mismo.

7. Promueven el acceso a la propiedad y a la responsabilidad actuando
como un antidoto contra la concentracion del poder politico ¥ econémico
en manos de una minoria.

8. Reducen la intervencion de la politica en lo que concierne a la selec-
cién de usuarios y prioridad en los planes generales de construccion.

9. Tienden a estabilizar el valor de la propiedad inmueble.

10. Alivian a la Administracién Publica o semiptiblica de una enorme
tarea administrativa.

Mario Yuri, técnico cooperativista, sefiala ademés una ventaja que con-
sidera de gran importancia: Los beneficios que se obtienen de la operacién
en gran escala, y lo explica diciendo: sea cual sea el sistema elegido: vi-
viendas aisladas, grupos de dos o mas edificios o bloques mayores de de-
partamentos, el hecho es que al uniformarse los requerimientos tanto de
materiales como de servicios y al distribuirse los gastos de administracion
entre un mayor nimero de unidades, se producen una serie de ahorros que
se convierten en importantes bajas en los costos.

P_roblemas

Las principales causas de fracaso en los proyectos de vivienda coope-
rativa, son los siguientes:

1. Financiamiento inadecuado;

2. Escasez de dirigentes y administradores capacitados;

3. Proyectos antieconémicos;

4. Incomprension de los asociados;

5. Falta de asesoramiento;

6. Grupos heterogéneos; y

7. Desconocimiento de la doctrina v practicas del cooperativismo.
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Funeién social

La funcion social del cooperativismo en el campo de la vivienda, se pue-
de resumir en la siguiente forma:

1. Organiza de forma racional ei instinto natural del hombre por la
ayuda mutua y la asociacion.

2. Provoca una movilizacién espontinea de los recursos econdémicos de
ia familia con miras a la satisfaccion de una de sus necesidades basicas: la
vivienda.

3. Como empresa atrae el capital privado hacia el campo de la vivienda
de interés social y disminuye la amplitud de la ayuda financiera del Estado.

4. Como asociacion, cuample una mision educativa que se refleja en el
cultivo de la personalidad individual y la responsabilidad en el campo de
la economia familiar ¥ en la comprension e interés por el Bien Comin,
lo que repercute en la formacion civica y por ende en el progreso de la
nacion.

Proteccion del Estado

El Estado contemporaneo, teniendo en cuenta la finalidad social de las
organizaciones cooperativas, ha adoptado diversas medidas de proteccion
a fin de favorecer la premocion y fomento del sistema cooperativista. En-
ire ellos, se cuentan los siguientes beneficios concedidos a las organiza-
ciones cooperativas de vivienda:

1. Adjudicacién y venta de predios fiscales:

a) cediendo gratuitamente a las cooperativas los terrenos eriazos
de libre disposicién que sean técnicamente aprovechables para
urbanizaciones;

b) concediendo a las cooperativas preferencias y facilidades para la
venta de otros predios de propiedad fiscal (plazos mas amplios
para el pago del precio, bajo tipo de interés, descuentos especia-
les en caso de pago al contado, etc.).

2. Expropiacion. El Estado expropia los predios urbanos y rusticos que

una cooperativa necesita, a solicitud de ésta, a condicion de que ella

pague el precio de costo y los gastos de expropiacion.

Urbanizaciones:

a) exoneracion de los derechos de urbanizacion;

b) tratamiento diferencial respecto a las especificaciones de obras
v reserva de areas (especificaciones para pavimentos, tipo de
red y de suministro de energia eléctrica, Area y dimensién mi-
nima de los lotes, ete.).

[
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4. Crédito. Directo y preferente, con la méaxima prioridad y facilida-
des, de las instituciones financieras del Estado.
5. Exoneracién de contribuciones e impuestos.

Mercado v financiamiento

Previo a la constitucion de la cooperativa de vivienda, el grupo orga-
nizado realiza estudios socio-econémicos de los socios, mediante encuestas,
fichas v cuestionarios. Los datos asi obtenidos permiten conocer los in-
gresos economicos de los futuros socios asi como sus disponibilidades fi-
nancieras (ahorros, etc.), la composicién de sus familias, las horas libres
disponibles y otro tipo de informacién.

Estos datos permiten saber aproximadamente cuil serid el tipo de or-
ganizacién cooperativa que necesitan los interesados, ademés de esbozar
cudles seran las caracteristicas del proyecto (nimero de unidades de vi-
vienda, drea minima, nimero de dormitorios, etc.) v determinar también
los sistemas de construccion a emplearse.

De esta manera el Plan de Vivienda se ajusta exactamente a las nece-
sidades v gustos de los adquirientes y ademas el mercado estid asegurado
pues se planea y construye para compradores pre-determinados que espe-
ran sélo la terminacién de la casa para entrar inmediatamente en su po-
sesién. La solvencia del comprador es también ya conocida a través del
cumplimiento de sus compromisos con la cooperativa en la época de forma-
cién del capital basico de la institucion.

La base de la financiacién es y debe ser la capacidad ahorrativa de los
asociados hecha efectiva mediante el ahorro sistematico mensual. La co-
operativa crea primero un fuerte capital propio antes de emprender cual-
quier inversion. Puede ademas encontrar fuentes de capitales destinados
exclusivamente a cooperativas, bajo la forma de préstamos globales a bajo
irfterés v a largo plazo. Estas fuentes pueden ser tanto nacionales como
internacionales.

Estas ventajas repercuten en favor de los asociados. Por haber cons-
tituido previamente un capital considerable, no necesitan los socios, gene-
ralmente, pagar una cuota inicial por la vivienda. Ademas, la cooperativa
cuenta con un fondo de reserva, recurriendo al cuil, puede autorizar la
postergacién de los pagos de los asociados que se encuentran en la impo-
sibilidad de hacerlos debido a situaciones de emergencia.

La cooperativa puede ademas contratar en muy favorables condiciones,
seguros de vida por sumas que representen los saldos probables que adeu-
darian los asociados al tiempo de ocurrir su fallecimiento o su incapacidad
para el trabajo (seguro de desgravamen hipotecario).

Generalmente la primera etapa del proyvecto, esto es, la compra del te-
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rreno y su urbanizacién, puede ser financiada con los recursos propios
de los asociados; el resto del valor del proyecto debe cubrirse a base de
créditos hipotecarios.

En los ultimos afios el amplio uso de una hipoteca tinica de largo plazo
v a bajo interés, ha eliminado en gran parte el antiguo método de colocar
primera y segunda hipotecas contra la propiedad. La garantia de la hipo-
teca son los terrenos y construcciones pertenecientes a la cooperativa. Los
préstamos son generales y no individuales. Mediante este tipo de hipoteca,
se reduce el riesgo para la compaiiia aseguradora pues la cooperativa co-
bra y retine todos los pagos de sus socios y abona cada mes al prestamista
una suma unica. Puesto que la labor de afectuar los cobros recae sobre la
cooperativa, el servicio de la deuda se reduce. La cooperativa brinda la ga-
rantia adicional del adecuado mantemmlento de la vivienda con menor ries-
go para la hipoteca.

En resumen, la ventaja de las cooperativas de vivienda en cuanto al -
mercado y financiamiento, son las siguientes:

1. Las cooperativas no afrontan el riesgo de la inseguridad del mercado.

2. Eliminan casi totalmente el riesgo de la falta de solvencia de los ad-
quirientes de las casas.

3. Las exoneraciones tributarias y las compras de materiales en masa,
les permiten rebajar el costo de las casas.

4. Por tratarse de instituciones sin Animo de lucro se les ofrecen fuen-
tes de capitales en condiciones especialmente ventajosas.

Objetivos generales

Seglin un estudio preparado para la Agencia para el Desarrollo Inter-
nacional (AID) por la Compaiiia FCH, subsidiaria de la Fundacién para
la Vivienda Cooperativa de los Estados Unidos, un movimiento cooperativo
de viviendas con éxito deberia tener como objetivos generales:

1. Proporcionar buena vivienda, al menor costo posible, para familias
que deseen, necesitan, y puedan pagar mejor habitacién pero que no ha—
van podido adquirirla bajo las condiciones existentes.

2. La produccién de viviendas seguras, higiénicas y acorde con un ni-
vel de vida, del grupo a servir, aceptable en el pais.

3. El desarrollo de comunidades y vecindarios concebidas de modo que
puedan generar y conservar su valor social y econémico a largo plazo.

4, Proporcionar ayuda para el desarrollo de una industria privada de
la’construccién mas fuerte y poderosa, utilizando recursos y aptitudes lo-
cales, y produciendo més empleos y técnicos especializados en la industria.

5. El desarrollo de organizaciones o instituciones permanentes, para
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asegurar un movimiento autosuficiente y continuado de viviendas coope-
rativas, a largo plazo.

6. Ayudar y estimular la estabilidad politica, induciendo a la gente a
adquirir un interés creado en su comunidad.

7. Fortalecer las practicas democréticas mediante la participacion de
los socios de las cooperativas en asuntos que atafien a su bienestar; y, a
través de la accién cooperativa, resolver las necesidades de la comunidad
contando con una minima ayuda del gobierno.

8. El desarrollo de programas de adiestramiento, que:

a) ayuden a los socios de la cooperativa a adaptarse al nuevo régi-
men de vida que se proponen lograr, avanzando hacia la propie-
dad de la vivienda; y,

b) los familiarice con los derechos y responsabilidades que asumi-
rén en calidad de propietarios, en sus comunidades.

9. Fomentar y asesorar el desarrollo de habitos de ahorro, sobre bases
sistematicas y continuadas.

10. Proporcionar ayuda para el desarrollo de condiciones legales y fi-
nancieras que permita y fomente la propiedad de la vivienda.

Integracién

Un modo como las cooperativas resuelven sus problemas comunes, es
mediante su integracién en una Federacién u otro organismo de grado su-
perior que centralice los servicios de asesoria técnica, contable, juridica,
la capacitacién de dirigentes, la atencion de los problemas de financiamien-
to, adquisicién de terrenos, fabricacién de materiales de construccién, ete.

La propiedad cooperativa

En el genuino cooperativismo de vivienda, el titulo de propiedad legal
de las unidades de vivienda, pertenece a la cooperativa como institucion.
Esto significa que los socios de una cooperativa no tienen derecho de pro-
piedad individual sobre las viviendas, sino que son propietarios de los cer-
tificados de aportacién que han suscrito y pagado y cuya posesién les da
derecho a ocupar las viviendas.

Aunque los socios son duefios de la cooperativa como un todo y no de
viviendas individuales, para todos los efectos practicos, incluso los de dere-
cho sucesorio, la familia actiia como propietaria de la casa. La cooperativa,
consecuentemente, es la responsable tanto por los pagos hipotecarios como
ante el phblico en general. Los socios no pueden disponer de la vivienda
sin permiso de la cooperativa. Igualmente se encuentran prohibidos los
sub-arrendamientos fuera del control de la cooperativa, pues esto desvirtia
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su caracter de grupo organizado y el derecho que tienen los socios de apro-
bar el ingreso de cada familia que resida en ella.

Al renunciar un socio a la cooperativa, se le reintegra lo que ha paga-
do por su vivienda, con deduccién de algunos gastos. El nuevo socio, ad-
mitido en su reemplazo, entra en posesién de la vivienda en las mismas
condiciones del usufructuario anterior, es decir, el valor de la casa se man-
tiene al nivel de lo efectivamente invertido al momento de la terminacién
de su construccién. Eso significa que se elimina no sélo el lucro y la es-
peculacién con la vivienda sino que se tiende hacia la estabilizacién de los
precios en un campo tan importante para el pueblo como es el de la casa-
habitacién.

La razon de impedir al asociado ceder su vivienda a un precio mayor
del que le costd, la encontramos en la circunstancia de que él ha podido
adquirir dicha vivienda gracias a la accién eonjunta de todos los asociados
v a los beneficios concedidos a la cooperativa como institucién, y, por
consiguiente, no tiene derecho a obtener una ganancia individual por algo
que él, individualmente no hubiera podido conseguir.

En este tipo de cooperativas, la relacién-vivienda-cooperativa se prolon-
ga indefinidamente a través de la ocupacién. Segin Burr, en este tipo de
cooperativas “los socios ocupan las viviendas en el caricter de usufructua-
rios indefinidos, pagando por su use una suma periédica o renta de ocu-
pacién que se calcula teniendo en consideracién la amortizacién e intereses
de la deuda que la cooperativa contrajo para hacer posible la financia-
cién de las viviendas, gastos de conservacién y mantenimiento, seguros,
fondos de reserva, etcétera.

La Comunidad Cooperativa

El individualismo y el anonimato en que vive la gente de las grandes
urbes, han hecho desaparecer la comprensién del sentido comunal de la
vida de barrio y como consecuencia ha originado la falta de interés en el
progreso material y cultural del ambiente urbano donde viven las familias.
El cooperativismo de vivienda preconiza la formacién de comunidades
homogéneas, autosuficientes y socializadas y significan el resurgimiento
de la formacién de los nicleos comunitarios que antiguamente se forma-
ban casi espontineamente.

Como dice Sergio Carvallo, “una comunidad debe ser un centro en el
cual todas las personas que viven en él se sientan parte integrante del
grupo social; miembros de la colectividad, viviendo y encarando los mis-
mos problemas y situaciones que los depas. Se debe tratar que todas las
actividades econdmicas y sociales de la poblacién se puedan desarrollar en
el lugar de residencia, para lo cuil deben tomarse las debidas providencias
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a fin de proveer al grupo, fuera de sus habitaciones, con centros hospita-
les, de recreo, tiendas, cines, entretenimientos, etcétera.

/" Condicién importantisima de la cooperativa de vivienda que trata de
/ organizar una auténtica comunidad es que no se limite exclusivamente a
dar casa a quien no la tiene, sino que a mas de ésto, le ensefie a vivir, a
administrar su hogar, a mantenerlo en magnificas condiciones de presen-
tacién y lo que es mas importante, que por medio de secciones especiales
atienda colectivamente a los transportes, al suministro de viveres, a la
educacién mediante escuelas, a la recreacién con parques y campos de
deportes, a la salud con clinicas y centros de reposo, etc., de manera que
la comunidad se satisfaga con el servicio de la cooperativa misma, porque
ella estd siempre alerta para que las familias tengan todos los. servicios
necesarios para que asi el hogar sea acogedor y amable y la vida se realize
con mayor plenitud”. .
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